Omradesprisbestimning for bostads- och foéretagstomter i Lovisa

NLIN 24.04.2025 § 81

Beredning

Stadsplaneringschef Marko Luukkonen, tfn 0440 555 403
Markansvandningsingenjor Antti Piippo, tfn 0440 555 421

Bakgrund

Stadsfullmaktige beslutade 11.4.2012 § 43 om prisbestdmningen av
bostadstomter dverlatna av Lovisa stad. Prisbestamningen gjordes utifran
den allménna priskunskapen som da var i anvandning. Prisnivaerna for
bostadstomter ar enligt beslutet beroende pa omradet 7-20 euro per
kvadratmeter. Tomternas prisbestamning har baserat sig pa
omradesspecifikt kvadratmeterspris pa markgrunden. Priserna har inte
bundits i levnadskostnadsindexet och nagon indexjustering har inte gjorts
under tiden 2014-2025. Under ifragavarande tidprisbestdmdes nya
bostadsomraden, sa som bland annat Drottningstranden, separat
avvikande fran omradesprissattningen.

Den gaéllande prissattningen har bland annat pa grund av inflationen som
uppkommit de senaste ar blivit efter den allmanna prisutvecklingen.
Stadsplaneringsavdelningen har atagit sig att uppdatera prisbestamningen
av bostadstomterna i Lovisa. Det ansags vara behdvligt att inkludera i
utredningen prisbestamningen av industri-, verksamhetslokal- och
servicetomter sd att man smidigare kunde svara ockséa pa néaringslivets
behov. Hittills har féretagstomter prisbestamts i regel separat fallspecifikt.

Med hjalp av omradesprisbestdmning preciseras forsaljnings- och
arrendepriserna for enskilda tomter och omradesprisbestamningen
utnyttjas dven i bestdmningen av markanvandningsavgifter. |
omradesprisbestamningen preciseras for vart och ett omrade ett
medelpris.

Tjansteinnehavaren har sedan majligheten att tomtspecifikt avvika fran det
beslutade omradespriset i enlighet med stadsfullmaktiges beslut 15.6.2022
§ 61 med 30 % uppat eller nerat. Anvandningen av ifragavarande
prévningsintervall méjliggor beaktandet av tomtens egenskaper i
prisbestamningen.

Ny prisbestdmning

Till grund foér prisbestdmningen bestélldes en extern bestamningskonsults
(Retta Management) utredning om de allmanna prisnivaerna i Lovisa och
om synen av lagets betydelse vad galler bildandet av tomterna enligt
omrade. Omradesdelningen gavs till konsultens anvandning enligt
omradesindelningen i prisomradeskartan som finns som bilaga.
Omradesindelningen baserar sig pa prissattningsstatistik for privata och
kommunens tomtmarknader. Detaljplanerade omraden, dar kvarter for
boende (A), service (P) och verksamhetslokaler (K) prisbestéamts, ar
indelade i omraden I-IV. Industri- och arbetsplatsomraden (T) och
verksamhetslokalskvarter (K) ar indelade i omradena A-D.

Prisomradena for bostadstomter ar bestamda enligt
huvudanvandningsandamal enligt féljande:



Omrade|Omradets namn A (€/m2-|P (€/m2- |K (€/m2-
vy) vy) vy)
[|Centrum-, strand- och historiskt 200 100 120

omrade
Strandtomt 450
Havsutsikt 300

[I[|Narheten av centrum och Forsby 140 50 38

[l|Smahusomrade, Tessjo, Liljendal 50 25 25
och Stromfors bruk, Valkom

IV|Landsbygd, Isnas, Perna och 40 13 16
Heikantbacken

| prisbestamningen ar omrade | klart dyrare an de andra i och med att den
ar det klart mest intressanta omradet och dessutom finns dar minst
tomtutbud. Utdver den ovan framstallda prisbestamningen ar
bostadstomter pa zon | med egen strand till priset cirka 450 €/m?-vy och
tomter med havsutsikt cirka 300 €/m2-vy. Pa motsvarande satt avbildar den
lagre prisnivan i sma tatorter den i dem radande situationen for
tomtefterfragan.

Verksamhetslokals- och industritomternas omradesprisbestamning
bestams enligt huvudanvandningsandamalet enligt foljande:

Omrade Omradets namn K (€/m?- [T (€/m?- |KM
vy) vy) (€/m2-vy
A|Industri- och affarsomrade, vastra 40 25 120
anslutningen
B|Industri- och logistikomrade, Ostra 30 16 120
anslutningen
C|Valkom 20 20 120
D|Tessjo, Liliendal 13 13 120

| priset for en i férvag byggd industri- eller verksamhetslokaltomt tillaggs 25
euro/kvadratmeter vaningsyta. Tabellen ovan galler inte sa kallade
specialtomter. De ar anladggningar som till sitt anvandningsdndamal typiskt
kraver mycket utrymme och energi och ar kraftigt automatiserade, s som
datacentraler och 6vriga industrins specialenheter. Vad géaller dessa
Overlats objekt antingen utifran ett anbudsférfarande eller sa bestalls en
objektspecifik extern marknadsprisuppskattning.

Bostads- och féretagstomtpriserna inom vart och ett omrade bestams
utifrdn omradespriset och mer detaljerat enligt tomtens egenskaper.
Faktorer som inverkar pa enskilda tomters pris ar lage, mikrolage,
tomtexploateringstal, byggnadsférhallanden och grundningssatt,
terrangformer, utsikt, riktningar mot vilka tomten 6ppnar sig,
trafikférbindelser, det omgivande byggnadsbestandet... Detta innebar att
en till sina egenskaper sardeles bra tomt prisbestams till dyrare an
medeltalet och ett mindre lockande objekt till férmanligare.

Omradespriserna justeras tomtspecifikt inom variationsintervallet -30...+30
% bland annat baserat pa ovan namnda egenskaper eller baserat pa nagot
annat som inverkar betydligt pa tomtens varde.

Ovan framstallda prissattning ar neutral vad galler investeringskostnader,
eller mycket nara det. Det vill sdga intédkterna som fas for tomterna



Foéredragning

Forslag

Teknisk korrigering

Behandling

Beslut

motsvarar kostnaderna for beredningen av tomterna. Serviceproduktion
som uppkommer av samhallsbyggande kan dock inte finansieras med det.
En del av tomterna 6verlats under produktionskostnaderna
(markanskaffning, planlaggning, infrastruktur) men foér en del av tomterna
far man mer inkomster an kostnader. Prisnivan ar konkurrenskraftig i
Nyland.

| tomtdverlatelse iakttas reserverings- och tomtoverlatelsevillkoren som
galler vid given tidpunkt.

Bilaga 01
Prisomradestabell och -karta

Moétesmaterial
Prisomradesrapport (Retta Management)

tf direktoren for centralen fér naringsliv och infrastruktur Pekka Stenius

Naringslivs- och infrastrukturnamnden godkanner och foreslar vidare
stadsstyrelsen beslutar om omradesprisbestdamningen i enlighet med
bilaga 1.

For férhandsbyggda industri- och verksamhetslokaltomter tillaggs i
enhetspriserna 25 euro per kvadratmeter vaningsyta.

En mer detaljerad tomtprisbestamning gors alltid innan 6verlatelsebeslutet.
Prisbestamningen beslutas av tjansteinnehavaren som ansvarar for
tomtoverlatelsen inom variationsintervallet -30...+30 procent, beaktande
tomtspecifika egenskaper. Prisbestdmningsarbetet inleds efter att beslutet
om omradesprisbestamning vunnit laga kraft.

Omradespriserna som det nu bestdms om binds till medeltalet for
levnadskostnadsindexet for 2025. Priserna justeras arligen forsta dagen i
mars (1.3). Justeringsindexet ar alltid medeltalet fér
levnadskostnadsindexet for det féregaende aret.

Valkom laggs till under punkten Omrade Ill i tabellen "Prisomradena for
bostadstomter ar bestdmda enligt huvudanvandningsadndamal enligt
foljande:” i foredragningstexten och i bilaga nr 1 sida 3 (kartan) under
punkt IlI.

Som bilaga laggs till "exempel pa effekterna av att prisbedémningen
uppdateras”.

Tf direktdren for centralen for naringsliv och infrastruktur kompletterade sitt
forslag enligt féljande: utbver tomtprisbestdmningen granskas hur aktuella

planerna och tomtindelningarna fér smahusomraden ar med beaktande av
tomternas attraktionskraft.

Naringslivs- och infrastrukturnamnden godkande och féreslar vidare att
stadsstyrelsen beslutar om omradesprisbestdmningen i enlighet med
bilaga 4.

For forhandsbyggda industri- och verksamhetslokaltomter tillaggs i
enhetspriserna 25 euro per kvadratmeter vaningsyta.

En mer detaljerad tomtprisbestamning gors alltid innan 6verlatelsebeslutet.
Prisbestamningen beslutas av tjansteinnehavaren som ansvarar for
tomtoverlatelsen inom variationsintervallet -30...+30 procent, beaktande



Fortsatt behandling

STST 12.05.2025 § 156

Foéredragning

Forslag

Behandling

tomtspecifika egenskaper. Prisbestdmningsarbetet inleds efter att beslutet
om omradesprisbestamning vunnit laga kraft.

Omradespriserna som det nu bestams om binds till medeltalet for
levnadskostnadsindexet for 2025. Priserna justeras arligen forsta dagen i
mars (1.3). Justeringsindexet ar alltid medeltalet fér
levnadskostnadsindexet for det féregaende aret.

Utover tomtprisbestamningen granskas hur aktuella planerna och
tomtindelningarna fér smahusomraden ar med beaktande av tomternas
attraktionskraft

Bilaga 04
1. Prisomradestabell och -karta
2. Exempelpriser for bostadstomter

Stadsstyrelsen

Bilaga
Prisomradestabell och -karta
Exempelpriser for bostadstomter

Motesmaterial
Prisomradesrapport (Retta Management)

Stadsdirektér Tomas Bjorkroth

Stadsstyrelsen beslutar om omradesprisbestdmningen i enlighet med
bilaga.

For férhandsbyggda industri- och verksamhetslokaltomter tillaggs i
enhetspriserna 25 euro per kvadratmeter vaningsyta.

En mer detaljerad tomtprisbestamning gors alltid innan 6verlatelsebeslutet.
Prisbestamningen beslutas av tjansteinnehavaren som ansvarar for
tomtoverlatelsen inom variationsintervallet -30...+30 procent, beaktande
tomtspecifika egenskaper. Prisbestdmningsarbetet inleds efter att beslutet
om omradesprisbestamning vunnit laga kraft.

Omradespriserna som det nu bestdms om binds till medeltalet for
levnadskostnadsindexet for 2025. Priserna justeras arligen forsta dagen i
mars (1.3). Justeringsindexet ar alltid medeltalet fér
levnadskostnadsindexet for det féregaende aret.

Utover tomtprisbestdmningen granskas hur aktuella planerna och
tomtindelningarna for smahusomraden ar med beaktande av tomternas
attraktionskraft

Stadsplaneringschef Marko Luukkonen deltog som inbjuden i
sammantradet klockan 16.59-17.13 och presenterade arendet.

Petri Hakasaari anlande till sammantradet klockan 17.10.

Foredraganden andrade forslaget sa att det lyder enligt foljande:



Beslut

FM 21.05.2025 § 60
389/02.05.00/2025

Forslag

Beslut

"Stadsstyrelsen beslutar foresla stadsfullmaktige att stadsfullmaktige
godkanner den byggrattsbaserade omradesprisbestamningen foér Lovisa
stads tomter i enlighet med bilagan.

For forhandsbyggda industri- och verksamhetslokaltomter tillaggs i
enhetspriserna 25 euro per kvadratmeter vaningsyta.

En mer detaljerad tomtprisbestdmning gors alltid innan éverlatelsebeslutet.
Prisbestamningen beslutas av tjansteinnehavaren som ansvarar for
tomtoverlatelsen inom variationsintervallet -30...+30 procent, beaktande
tomtspecifika egenskaper. Prisbestdmningsarbetet inleds efter att beslutet
om omradesprisbestamning vunnit laga kraft.

Omradespriserna som det nu bestams om binds till medeltalet for
levnadskostnadsindexet for 2025. Priserna justeras arligen forsta dagen i
mars (1.3). Justeringsindexet ar alltid medeltalet for
levnadskostnadsindexet for det féregaende aret.

Utover tomtprisbestamningen granskas hur aktuella planerna och
tomtindelningarna fér smahusomraden ar med beaktande av tomternas
attraktionskraft.”

Beslut enligt det andrade forslaget.

Bilaga
Prisomradestabell och -karta
Exempelpriser for bostadstomter

Motesmaterial
Prisomradesrapport (Retta Management)

Stadsfullmaktige godkanner den byggrattsbaserade
omradesprisbestdmningen for Lovisa stads tomter i enlighet med bilagan.

For férhandsbyggda industri- och verksamhetslokaltomter tillaggs i
enhetspriserna 25 euro per kvadratmeter vaningsyta.

En mer detaljerad tomtprisbestamning gors alltid innan 6verlatelsebeslutet.
Prisbestamningen beslutas av tjansteinnehavaren som ansvarar for
tomtoverlatelsen inom variationsintervallet -30...+30 procent, beaktande
tomtspecifika egenskaper. Prisbestdmningsarbetet inleds efter att beslutet
om omradesprisbestamning vunnit laga kraft.

Omradespriserna som det nu bestdms om binds till medeltalet for
levnadskostnadsindexet for 2025. Priserna justeras arligen forsta dagen i
mars (1.3). Justeringsindexet ar alltid medeltalet fér
levnadskostnadsindexet for det féregaende aret.

Utdver tomtprisbestdmningen granskas hur aktuella planerna och
tomtindelningarna for smahusomraden ar med beaktande av tomternas
attraktionskraft.”

Beslut enligt forslaget.



Liite: Hinta-aluetaulukko ja -kartta
Bilaga: Prisomradestabell och -karta

Tunnus

Alueen nimi
Keskusta-, ranta- ja historiallinen alue
e Rantatontti
e Merindakyma
Keskustan ldhialue ja Koskenkyla
Pientaloalue, Tesjoki, Liljendal, Valko
ja Ruotsinpyhtaan ruukki

Maaseutu, Isnds, Pernaja ja
Heikantbacken

Teollisuus- ja kaupan alue, lantinen
liittyma

Teollisuus- ja logistiikka-alue, Itdinen
liittyma

Valko

Tesjoki, Liljendal

A (€/k-m?)
200

450

300

140

50

40

K (€/k-m?)
40

30

20

13

P (€/k-m?)

100

50
25
13
T (€/k-m?)
25
16
20

13

dnro 389/02.05.00/2025
LIITE-BILAGA 04-01
EKIL-NLIN 24.4.2025/§ 81

K (€/k-m?)

120

38

25

16

KM (€/k-m?)
120

120

120

120



Liite: Hinta-aluetaulukko ja -kartta
Bilaga: Prisomradestabell och -karta

ID-kod

Omradets namn

Centrum-, strand- och historiskt
omrade
e Strandtomt

e Havsutsikt
Narheten av centrum och Forsby

Smahusomrade, Tessjo, Liljendal,
Valkom och Stromfors bruk
Landsbygd, Isnds, Perna och
Heikantbacken

Industri- och affarsomrade, vastra
anslutningen

Industri- och logistikomrade, Ostra
anslutningen

Valkom

Tessjo, Liljendal

A (€/m2-vy)
200

450

300

140

50

40

K (€/m?-vy)
40

30

20

13

P (€/m’-vy)

100

50
25
13
T (€/m?-vy)
25
16
20

13

K (€/m*-vy)

120

38
25

16

KM (€/m?-vy)
120

120

120

120
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